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Apstrakt
Prostorni plan op{tine je 
osnovni strate{ki planski doku-
ment. Jedno od osnovnih pitawa 
izrade tog plana je rasutost 
naseqa, aktivnosti i izgradwe 
u prostoru op{tine.  Prostorni 
plan op{tine mora da odgovori 
na pitawa kontrole izgradwe 
i ure|ewa prostora planskim 
koncepcijama, re{ewima i 
propozicijama s pravilima 
za wihovo ostvarivawe. 
Analiziraju se osnovna pitawa 
izrade pravila izgradwe i 
ure|ewa prostora u delu o 
implementaciji prostornog plana 
op{tine. Ukazuje se na osnovni 
sadr`aj pravila i mogu}nosti 
za wihovu diferencijaciju u 
pogledu stepena obaveznosti, 
detaqnosti i fleksibilnosti 
U radu se analiziraju kqu~ni 
problemi izgradwe i ure|ewa 
op{tine Vaqevo. Ukazuje se na 
mogu}e kriterijume i primewenu 
tipologiju izgra|enih prostora 
u ataru naseqa u pogledu na~ina 
ure|ewa i izgradwe, kao i na 
osnovna planska polazi{ta koja 
su od zna~aja za izradu pravila. 
Daje se mogu}i pristup re{avawu 
kqu~nih problema izgradwe 
i ure|ewa prostora u izradi 
pravila za razli~ite zone i 
pojaseve za{tite, rezervisawa 
i izgradwe, kao i za wihovu 
diferencijaciju  prema utvr|enoj 
tipologiji naseqa.     
Kqu~ne re~i: prostorni 
plan op{tine, kqu~ni problemi 
ure|ewa i izgradwe prostora, pravila ure|ewa i 
izgradwe, normativnost, fleksibilnost. 
Uvodne napomene
Donosioci odluka i 
korisnici prostora u Srbiji 
naj~e{}e postavqaju slede}a 
pitawa: 
l{ta je to prostorni plan 
op{tine;
lkoja je svrha wegove izrade 
i dono{ewa; i
lkoji su o~ekivani efekti 
i efikasnost wegove 
implementacije?
U su{tini je re~ o tome koji 
se problemi mogu re{avati 
prostornim planom, kojim 
sredstvima i kolika je efikas-
nost wihove implementacije, 
kako se ukqu~uju razli~iti 
akteri u proces prostornog 
planirawa i da li se ost-




Jedno od su{tinskih pitawa 
prostornog planirawa je 
pitawe usmeravawa razvoja i 
kontrole kori{}ewa, ure|ewa 
i izgradwe prostora. 
Vi{e od ~etiri decenije 
prisutne su negativne tenden-
cije neracionalne izgradwe, 
odnosno tro{ewa prostora i, 
zbog toga,  izuzetnog pove}awa 
cene infrastrukturnog opre-
mawa i ure|ewa gradova, 
wihovih rubnih zona, ruralnih 
naseqa i podru~ja. 
Sa stanovi{ta strate{kog planirawa postavqa 
se pitawe da li, u kojoj meri i za koje celine pro-













PRISTUP IZRADI PRAVILA URE\EWA 
I IZGRADWE U PROSTORNOM PLANU 
OP[TINE - na primeru Vaqeva
AN APPROACH TO MUNICIPALITY 
PLAN’S DEVELOPMENT OF 
REGULATION IN TERRITORIAL 
ARRANGEMENT AND CONSTRUCTION 
–       A CASE STUDY OF VALJEVO
Abstract: 
Spatial plan for the territory of municipality 
is an important strategic document. One of 
the basic topics while preparation of such 
a plan relates to dispersal of settlements, 
present activities and construction within 
the municipality territorial scope. Through 
planning conceptions, solutions and pro­
posals with rules for their accomplishment, 
the municipality spatial plan must address 
certain issues of development control and 
territorial arrangement. The analysis is 
made regarding major issues of preparing 
the rules for development and territorial 
arrangement within implementation part 
of the municipality spatial plan. It has 
been pointed out to basic rules content 
and possibilities of their differentiation in 
terms of their level of obligation, detail­
ing and flexibility. This paper analyses the 
key aspects of development and arrange­
ment of Valjevo municipality territory. The 
attention was drawn to potential criteria 
and application of typology for built­up 
territories within a settlement’s scope in 
terms of arrangement and construction, as 
well as it was pointed to the basic planning 
standpoints which are of concern for set­
ting up the rules. It was delineated how the 
key problems in construction and territorial 
arrangement could be dealt with when cer­
tain rules are developed for different zones 
and protective belts, then for reserving of 
space and for construction, as well as for 
their differentiation according to already 
substantiated typology of settlements.
Key words: municipality spatial plan, 
key issues of arrangement and territorial 
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PROSTORNI PLAN OP[TINE 
Predmet i osnovni sadr`aj prostornog plana op{tine
Svi strate{ki planovi u sistemu prostor-
nog planirawa u Srbiji jesu obavezuju}i i 
usmeravaju}i/indikativni, jer se sprovode indi-
rektno, preko drugih prostornih, urbanisti~kih 
i granskih planova, strategija i politika. Jedino 
prostorni plan op{tine i generalni plan 
urbanog naseqa mogu da se sprovode i direktno, 
kada se na osnovu pravila i uslova utvr|enih 
tim planovima prostor privodi nameni (na osn-
ovu akta o urbanisti~kim uslovima).  
U prostornom planu op{tine, kao op{tem 
strate{kom planu, ravnopravno se tretira-
ju svi resursi, socioekonomski razvoj, mre`a 
naseqa ili centara, infrastrukturni sistemi, 
za{tita `ivotne sredine i dr. U na{oj praksi 
planirawa, me|u strate{kim planovima najde-
terminisaniji i najrazra|eniji su prostorni 
plan podru~ja posebne namene, prostorni plan 
op{tine i generalni plan naseqa. 
Predmet op{tih strate{kih planova, to jest pro-
stornog plana op{tine i generalnog plana urbanog 
naseqa ~ini utvr|ivawe dugoro~ne osnove razvoja, 
kori{}ewa, organizacije i za{tite prostora, kao 
i obezbe|ewe uslova za ure|ewe i izgradwu pro-
stora, radi unapre|ewa i ujedna~avawa kvalite-
ta `ivota lokalnog stanovni{tva na podru~ju 
op{tine, odnosno urbanog naseqa.   
regule za rekonstrukciju, izgradwu i ure|ewe 
naseqa, zapo~etih i iniciranih zona i pojaseva 
izgradwe na podru~ju op{tine. Drugim re~ima, 
do koje mere i nivoa detaqnosti/preciznosti 
planskog iskaza prostorni plan op{tine mo`e 
i treba da zadire u predmet, planska re{ewa i 
norme/regule urbanisti~kog planirawa.
Na postavqena pitawa va`e}i zakonski osnov 
ne daje odgovore, ve} parcijalna i kontradik-
torna re{ewa po pitawu predmeta, sadr`aja i 
me|usobnog odnosa strate{kih i regulacionih 
planova i odnosa prostornog i generalnog plana, 
dok je pitawe pravila za izgradwu i ure|ewe 
prostora u prostornom planu op{tine samo 
otvoreno, bez osnovnih usmerewa {ta, kako i do 
kog nivoa tim planom normirati i kojim sredst-
vima }e se sprovoditi utvr|ena pravila?   
U ovom radu u~iwen je poku{aj da se uka`e na 
osnovne probleme i mogu}i pristup regulaciji 
izgradwe i ure|ewa prostora u delu o imple-
mentaciji prostornog plana op{tine na primeru 
op{tine Vaqevo. 
I kada su doneti prostorni plan op{tine, 
generalni i regulacioni planovi, wih ne prate 
zemqi{na, komunalna, saobra}ajna, infrastruk-
turna, poreska i druge politike. Ne zna se ko {ta 
pla}a, ko i koliko i da li uop{te kontroli{e 
izgradwu prostora, koja je uloga gra|ana u tome 
i sl. Ve} skoro dve decenije nema adekvatne 
implementacije donetih planskih odluka, dok se 
posledwih nekoliko godina planskim odlukama 
dominantno sankcioni{u neplanske promene u 
prostoru. Zapravo nemamo odgovore na pitawe 
kako treba planirati i urediti neplanski 
izgra|ene prostore. 
Prostorni plan op{tine treba da odogov-
ori na ova pitawa i preko pravila izgrad-
we i ure|ewa prostora. Drugim re~ima, pro-
storni plan op{tine treba dovesti na nivo 
urbanisti~kog plana u pogledu pravila izgradwe 
i ure|ewa za pojedina naseqa,  celine, zone, 
pojaseve i lokalitete. 
Prostorni plan op{tine (Maksin-Mi}i}, 
2004) u su{tini ima dva osnovna dela: 
1. Deo koji podr`ava za{titu svih vrednosti 
u prostoru op{tine - prirodnih resursa, 














2. Deo koji je su{tinski sa stanovi{ta razvoja, 
kori{}ewa i organizacije prostora op{tine:  
l opredeqivawe za strategiju koncentrisane 
decentralizacije pribli`avawem radnih 
mesta, funkcija i servisa stanovni{tvu i 
razvojem lokalne putne mre`e;
l razvoj MSP modela u prostoru op{tine; i
l izgradwa i ure|ewe rubne zone op{tinskog 
centra.
2. Visok stepen obaveznosti i detaqnosti, s 
potrebnim re`imima za{tite i rezervisawa 
prostora, ograni~ewima i usmerewima za 
izgradwu i ure|ewe,  imaju pravila za sve 
postoje}e i planirane infrastrukturne 
koridore (nacionalnog, regionalnog i lokalnog 
nivoa). Neprihvatqiva je dosada{wa praksa 
da se u neposrednim za{titnim pojasevima 
infrastrukturnih objekata dozvoqava, odnosno 
ne spre~ava ili sankcioni{e neplanska 
izgradwa. Istog zna~aja je utvr|ivawe pravila 
za naseqsku infrastrukturnu mre`u, u prvom 
redu u izgra|enom prostoru pored ulazno-
izlaznih putnih pravaca u op{tinski centar. 
3. Pravila izgradwe i ure|ewa za turisti~ke 
prostore, zone i lokalitete za industriju i 
MSP i zone izgradwe obavezuju}a su, ali mogu 
da imaju izvestan stepen fleksibilnosti za 
implementaciju u skladu s lokalnim uslovima, 
potrebama i zahtevima lokalnog stanovni{tva i 
investitora. Najni`i je stepen fleksibilnosti 
pravila za turisti~ke prostore i rubnu zonu 
op{tinskog centra, radi za{tite turisti~kih 
resursa i otvorenih prostora, racionalnije 
organizacije, izgradwe i/ili rekonstrukcije 
i ure|ewa izgra|enog zemqi{ta.       
Jedna od mogu}nosti za postizawe izves-
nog stepena fleksibilnosti je da se pravila 
daju opciono - preko grani~nih pokazateqa, 
zatim kao preovla|uju}e pravilo (pravilo se 
primewuje s mogu}no{}u odstupawa u odre|enim 
slu~ajevima u okviru dozvoqenog prekora~ewa) 
ili kao preporuka koju bi trebalo sprovoditi 
gde god je to mogu}e.       
Druga mogu}nost je da se pravila prilago|avaju 
i dora|uju u pojednostavqenom postupku dopune i 
izmene prostornog plana op{tine.
Tre}a mogu}nost je da se prostornim planom 
op{tine utvrdi obaveza dono{ewa  op{tinskog 
PRAVILA IZGRADWE I URE\EWA PROSTORA U PROSTORNOM 
PLANU OP[TINE
Za imlementaciju koncepcija i re{ewa pro-
stornog plana op{tine posebno je zna~ajan 
deo sa pravilima za izgradwu i ure|ewe pros-
tora. Osnovna dilema je kako na}i pravu meru 
izme|u normativnosti/restriktivnosti i otvore-
nosti/fleksibilnosti. Normativnosti - radi 
postizawa racionalnijeg kori{}ewa izgra|enog 
zemqi{ta i za{tite otvorenih prostora od 
gradwe. fleksibilnosti - radi omogu}avawa 
prilago|avawa fizi~kih struktura novim funk-
cijama, tehnolo{kim inovacijama i zahtevima 
korisnika prostora.   
Polaze}i od osnovnog sadr`aja i opredeqewa 
prostornog plana, pravila izgradwe i ure|ewa 
prostora moraju se diferencirati u pogledu ste-
pena obaveznosti, detaqnosti i fleksibilnosti, 
tako da: 
1. Najvi{i stepen obaveznosti i detaqnosti imaju 
pravila izgradwe i ure|ewa zona s razli~itim 
re`imima za{tite izvori{ta vodosnabdevawa, 
poqoprivrednog zemqi{ta visokih bonitetnih 
klasa, prirodnih i nepokretnih kulturnih 
dobara i dr. Pravilima izgradwe i ure|ewa 
ovih zona treba utvrditi restrikcije/zabrane 
i mogu}nosti za razvoj aktivnosti i izgradwu 
komplementarnu odr`ivom kori{}ewu vrednosti 
koje se {tite u prostoru op{tine.  
 Poseban problem mo`e da predstavqa utvr-
|ivawe pravila izgradwe i ure|ewa prostora 
za zone s razli~itim re`imima za{tite za 
nepokretna kulturna dobra, ~iji obuhvat naj-
~e{}e nije definisan aktom o utvr|ivawu sta-
tusa tog dobra. Problem mo`e da se javi i kod 
utvr|ivawa granica zona kvalitetnog poqo-
privrednog zemqi{ta, ukoliko nije izvr{eno 
bonitirawe zemqi{ta i a`urirawe podataka 
katastra nepokretnosti. Najve}i problem je za{-
tita poqoprivrednog zemqi{ta u periurbanoj 













Poseban, tre}i deo o implementaciji pros-
tornog plana op{tine trebalo bi generalno da 
sadr`i:
l pretpostavke za implementaciju planskih 
re{ewa (prvu etapu ostvarivawa plana, 
politike, indikatore i dr.); i 
l smernice za razradu prostornog plana u ur-
banisti~kim i drugim planovima i programima 
i pravila za izgradwu i ure|ewe prostora. 
opremawe parcele, srazmerno velika sredstva 
ula`u u gra|evinski fond. Zbog toga i najmawe 
novoizgra|ene stambene (povr{ine ve}e od 100 
m2) i stambeno-poslovne zgrade u periurbanoj 
zoni imaju povr{inu kao ekskluzivni prostori 
u centralnoj gradskoj zoni. Radi se o relativno 
kvalitetnom gra|evinskom fondu. Ostvareni su 
visoki standardi korisne povr{ine po koris-
niku zgrade koji su ~esto neracionalni sa 
stanovi{ta stvarnih stambenih i poslovnih 
potreba korisnika, kao i u pogledu ekonomske i 
energetske efikasnosti (bez neophodne termi~ke 
izolacije, s nefunkcionalno organizovanim 
prostorom, velikim fasadnim otvorima i dr.) u 
toku eksploatacije zgrade. 
Na podru~ju op{tine mo`e da se uo~i jasna 
diferencijacija veli~ine i organizacije par-
cela prema osnovnim ekonomskim aktivnostma 
i izvorima prihoda doma}instava. Drugim 
re~ima, me|usobno se razlikuju tipovi par-
cela doma}instava s nepoqoprivrednim 
izvorima prihoda od parcela doma}instava sa 
me{ovitim izvorima prihoda i poqoprivred-
nih doma}instava. Jedino je prvi tip parcela 
blizak urbanom na~inu organizacije prostora. 
Razlike koje se javqaju u odnosu na parcele u 
urbanom tkivu u pogledu opremqenosti komunal-
nom infrastrukturom i veli~ine, u obrnutoj su 
srazmeri. [to je ni`i nivo infrastrukturne 
opremqenosti, to je ve}a povr{ina parcele. Po 
pravilu, najmawe parcele sa stambenom namenom 
akta o posebnim pravilima izgradwe i ure|ewa 
prostora za pojedine prostorne celine. 
Pravilima izgradwe i ure|ewa prostora u 
prostornom planu op{tine ne mogu da se mewaju 
pravila parcelacije i regulacije utvr|ena 
podzakonskim aktom, ve} se u zadatim okvirima 
mogu definisati i diferencirati osnovna i 
posebna pravila za pojedine zone, pojaseve i 
celine u naseqima i ustanoviti nova pravila 
koja nisu predmet podzakonskog akta. Isto tako 
nije prihvatqiv formalisti~ki pristup planskoj 
implementaciji, koji se sre}e u praksi pros-
tornog i urbanisti~kog planirawa, zasnovan na 
ponavqawu/prepisivawu pravila parcelacije i 
regulacije utvr|enih podzakonskim aktom. 
Pravila izgradwe i ure|ewa prostora treba-
lo bi da se primewuju na celom podru~ju op{tine 
i da budu obavezuju}a za izradu urbanisti~kih 
PRISTUP IZRADI PRAVILA IZGRADWE I URE\EWA PROSTORA U  
PROSTORNOM PLANU OP[TINE VAQEVO
Kqu~ni problemi izgradwe i ure|ewa op{tine Vaqevo  
Vaqevo ima ispoqenu tendenciju {irewa 
u rubnu zonu du` magistralnih, regionalnih 
i lokalnih putnih pravaca prema Beogradu, 
U`icu, Mionici, [apcu i Bajinoj Ba{ti. 
Najintenzivnija izgradwa, najvi{e gustine 
naseqnosti i intenzitet kori{}ewa prostora 
su u centralnoj gradskoj zoni i u rubnoj zoni 
pored pomenutih putnih pravaca. Ispoqene 
tendencije  imaju za posledicu trajan gubitak 
najkvalitetnijeg poqoprivrednog zemqi{ta, 
naro~ito u dolini Kolubare (Analiti~ko-
dokumentaciona osnova, Prostorni plan 
op{tine Vaqevo, 2004).  
Organizacija i ure|ewe prostora op{tine 
Vaqevo, naro~ito rubne zone op{tinskog cen-
tra, odvija se neplanski i spontano zapravo 
stihijno, bez prethodno donetih urbanisti~kih 
planova i/ili urbanisti~ke regulative, tj. 
pravila ili kodova ure|ewa i izgradwe 
prostora. Posledica je da se na poqo-
privrednom i {umskom zemqi{tu u privatnom 
vlasni{tvu podela (preparcelacija) velikih 
katastarskih parcela obavqa prema intere-
sima vlasnika, uz tehni~ku pomo} geodeta, 
koji na taj na~in postaju osnovni "kvaziurban-
isti". Usled jeftinijeg zemqi{ta formiraju 
se ve}e gra|evinske parcele nego u urbanom 
tkivu. Tro{kovi pribavqawa i opremawa 
zemqi{ta su i nekoliko puta ni`i nego 
u  gradskim zonama, tako da se, umesto 













planova, kojima  se mogu daqe razra|ivati 
i dopuwavati tako da ne mewaju koncepcije, 
re{ewa i pravila prostornog plana op{tine. 
Predstavqaju osnov za izdavawe akta o 
urbanisti~kim uslovima za izgradwu objekata:
l na podru~ju za koje se ne o~ekuje izrada urba-
nisti~kog plana;  
l na podru~ju za koje su odredbe i pravila 
donetog urbanisti~kog plana u suprotnosti, 
ili ne sadr`e pravila za izgradwu i ure|ewe 
prostora utvr|ena prostornim planom; i 
l u nasequ i zoni/pojasu do dono{ewa pred-
vi|enog urbanisti~kog plana.
Dono{ewem prostornog plana op{tine s 
pravilima izgradwe i ure|ewa prostora prestaju 
da va`e privremena pravila gra|ena utvr|ena 
op{tinskim aktom. 
u naseqima s odlikama urbanog na~ina izgradwe 
i ure|ewa prostora odgovaraju po povr{ini 
najve}im parcelama u gradskim zonama (5 do 6 
ari). Na parcelama doma}instava sa me{ovitim 
izvorima prihoda javqa se kombinovan uticaj 
tradicionalnog ruralnog (kod dela ku}i{ta sa 
pomo}nim objektima, ba{tom, vo}wakom i dr.) 
i urbanog na~ina organizacije prostora (kod 
stambenog i stambeno-poslovnog dela). Kod ovog 
tipa doma}instava naj~e{}e se javqaju slu~ajevi 
neadekvatne organizacije stambenog i ekonom-
skog dela parcele, kao odraz semiruralnog ili 
semiurabnog na~ina `ivota, i/ili kao rezultat 
sva{tarewa u poqoprivrednoj proizvodwi i 
obavqawu drugih ekonomskih aktivnosti. Kod 
pojedinih parcela poqoprivrednih doma}instava 
mo`e se govoriti o osavremewenom  ruralnom 
na~inu organizacije i ure|ewa prostora stam-
benog i ekonomskog dela ku}i{ta, ali ima i 
suprotnih primera.
Prostor op{tine Vaqevo predeono je 
raznovrstan, u pogledu morfolo{kih celina 
(ravni~arska, bre`uqkasta i brdsko-planin-
ska), na~ina privre|ivawa i kori{}ewa poqo-
privrednog zemqi{ta (preovla|uje mozai~na 
struktura poqoprivrednih povr{ina s relativno 
malim parcelama), morfolo{ke strukture nas-
eqa (preovla|uje razbijeni tip naseqa), udela 
kulturnih i relativno neizmewenih predela i dr. 
Takva raznovrsnost uslovila je razvoj i diverzi-
fikaciju tradicionalnog na~ina ure|ewa prede-
la, tipova parcela i objekata na selu i u gradu. 
Napu{tawem tradicionalnog na~ina `ivota i 
privre|ivawa na selu i prelaskom u grad ili 
wegovu rubnu zonu, ili migracijom u druge 
zemqe, stanovni{tvo napu{ta tradicionalne i 
neselektivno preuzima i imitira nove obrazce 
izgradwe i ure|ewa prostora. Usled toga se, 
naro~ito u rubnoj zoni grada, javqa funkcio-
nalno i predeono potpuno neprihvatqiv na~in 
izgradwe prostora, u prvom redu stambenih, ali 
i razli~itih zgrada uslu`nih delatnosti, male 
privrede i dr. Napu{taju se tradicionalne 
prizemne seoske ku}e, jednostavne, funkciona-
lne i nepretenciozne forme, s ~etvorovodnim 
krovom i primewenim lokalnim gra|evinskim 
materijalima (kamen, drvo, crep), prilago|ene 
predelu i klimatskim uslovima, usled toga eko-
nomski i energetski efikasne, sa estetskim i 
ambijentalnim vrednostima. Napu{ta se i trem, 
jedno od osnovnih funkcionalnih i estetskih 
obele`ja narodnog graditeqstva, koji pred-
stavqa predprostor i vezu izme|u zatvorenog 
prostora ku}e i otvorenog prostora ku}i{ta i 
predela.
Uzrok zanemarivawa i napu{tawa tradiciona-
lnog narodnog graditeqstva nije prilago|avawe 
novim potrebama stanovawa i privre|ivawa 
i uvo|ewa savremenih elemenata stanovawa 
(npr. kupatilo u sklopu objekta umesto poqskog 
nu`nika), {to se moglo posti}i osavremewavawem 
tradicionalne ku}e. Osnovni uzrok jeste neu-
kost i uticaj psiholo{kog faktora, to jest 
`eqa za sticawem statusa gra|anina i nove, 
nejasne simboli~ke predstave o urbanom na~inu 
stanovawa i izgradwe. Nove ku}e su spratne 
sa potkrovqem koje diktira primenu dvovodnog 
krova. Drugim re~ima, preuzimaju se funkciona-
lni i oblikovni elementi gradskih ku}a, koje su 
se zbog malih parcela {irile u visinu umesto u 
{irinu. Pored elemenata savremenog stanova-
wa, uvode se i drugi elementi gradske ku}e 
- unutra{we stepenice i terase ili balkoni, 
kao zamena za trem ~ija se funkcija gubi. Kao 
primer potpunog nerazumevawa osnovne funk-
cije preuzetih elemenata gradske arhitekture, 
javqaqju se spoqa{we stepenice kao jedina veza 
izme|u prizemne i spratne eta`e. Drugi primer 
nekriti~kog preuzimawa elemenata gradske ku}e 
su terase i balkoni, koji nemaju nikakvu funkci-
ju. Pojedini samouki graditeqi su uo~enu gre{ku 
poku{ali da koriguju dozi|ivawem trema. Tre}i 
primer nekriti~kog preuzimawa arhitektonskih 
ukrasnih elemenata i imitacija su balustrade, 
ukrasni ulazni stubovi i imitacije skulptura 
(lavi}i, labudovi i sl.). Najve}i, negativan uti-
caj na novu arhitekturu imaju razli~iti majstori, 
tako da se mo`e govoriti o tzv. "preduzima~koj" 
arhitekturi. Drugi negativan uticaj izvr{ili 
su emigranti - gastarbajteri. Sa promenom 
mesta boravka migranti su donosili nove tipove 
izgradwe ku}a, karakteristi~ne za predele u 
kojima su `iveli, tzv. "gastarbajtersku" arhitekt-
uru. Ima primera da  su delovi  naseqa, od ku}a 
do dvori{ta, izgra|eni i ure|eni pod uticajem 
alpskih tipova objekata, koji nemaju nikakve veze 
s predelima i graditeqskim nasle|em op{tine. 
Poseban problem, koji nije tipi~an samo za 
op{tinu Vaqeva, jeste visok udeo nedovr{enih 
i neomalterisanih zgrada, koje ostavqaju utisak 
nedovr{enosti i zapu{tenosti ulica i sused-
stava. 
Na podru~ju op{tine Vaqeva mo`e da se izvr-
{i diferencijacija izgra|enih delova naseqa 
u pogledu ure|ewa prostora i na~ina izgradwe 
stambenih i drugih zgrada i wihovog uklapawa u 
pejza` na osnovu slede}ih kriterijuma:
l kvalitet putne mre`e i dostupnost javnog 













stornih uslova za razvoj sistema hijerar-
hizovanih i ure|enih ulica u izgra|enom delu 
atara naseqa; 
l opremqenost prostora, uslovi izgradwe i 
kori{}ewa tehni~ke/komunalne infrastrukture, 
komunalnim objektima i uslugama (vodovod i 
kanalizacija, elektroenergetske i telekomu-
nikacione instalacije, prikupqawe i tretman 
komunalnog otpada, ure|enost i odr`avawe 
lokalnih grobqa i sl.);
l kvalitet i dostupnost objekata i usluga javnih 
slu`bi (pred{kolskog i osnovnog obrazovawa 
i vaspitawa, primarne zdravstvene za{tite, 
po{te, mesne kancelarije i dr.);  
l opremqenost prostora i kvalitet zelene 
(i sportsko-rekreativne) infrastrukture i 
wihove povezanosti sa otvorenim prostorom 
i {umama u okru`ewu;
l zastupqenost grupacija zgrada koje pred-
stavqaju ili mogu da formiraju jedinice 
susedstva;
l relativno ujedna~ene veli~ine parcela i 
visine zgrada, sa relativno ujedna~enim 
polo`ajem zgrada u odnosu na ulicu i povoqnim 
polo`ajem u odnosu na susede; i
l uklapawe grupacija i pojedina~nih zgrada u 
predeoni lik.
Na osnovu terenskih istra`ivawa (Analiti~ko-
dokumentaciona osnova, Prostorni plan op{tine 
Vaqevo, 2004) i uspostavqenih kriterijuma 
utvr|ena je slede}a tipologija (Pilot projekat 
- Rubna zona Vaqeva, 2005) naseqa i/ili 
izgra|enih delova naseqa:
1. urbana naseqa - Vaqevo; 
2. s odlikama urbanog na~ina izgradwe i ure|ewa 
prostora - Vaqevska Kamenica (sekundarni 
op{tinski centar), Petnica (prigradsko 
naseqe sa specifi~nim funkcijama) i 
Div~ibare (turisti~ko naseqe); 
3. sa za~etkom urbanog na~ina izgradwe i 
ure|ewa prostora koji se mo`e unapre|ivati 
- Sedlari (prigradsko naseqe); Po}uta, Stave 
i Dowe Leskovice (centri zajednice sela);  
4. bez odlika urbanog na~ina izgradwe i ure|ewa 
prostora, s izra`enom dezorganizacijom i 
deregulacijom izgradwe i ure|ewa prostora: 
l podtip s pojedinim odlikama urbanog na~ina 
izgradwe i ure|ewa prostora dela naseqa uz 
magistralni ili regionalni put, sa delimi~no 
ure|enim ulicama, zapo~etom hidrotehni~kom 
infrastrukturom, relativnom opremqeno{}u 
elektroinstalacijama i telefonijom, raz-
li~itom veli~inom parcela i relativno 
ujedna~enom visinom zgrada, preovla|uju}im 
polo`ajem zgrada koji ne omogu}ava potpunu 
rekonstrukciju i pro{irewe ulica - deo 
Divaca (sekundarni centar), Loznice i Klanice 
(naseqa u magistralnom koridoru Beograd-
Vaqevo), Belo{evca i Buja~i}a (prigradska 
naseqa);  i 
l poodtip bez odlika urbanog na~ina izgradwe 
i ure|ewa prostora, tako da je vrlo te{ko 
uvesti minimum urbane organizacije, 
ure|ewa i infrastrukturnog opremawa 
prostora i gra|evinske regulacije (ulica, 
tehni~ke, socijalne i zelene infrastrukture, 
gra|evinskih parcela, vertikalne i 
horizontalne regulacije zgrada i dr.) - deo 
Popu~aka (sekundarni op{tinski centar), 
Ra|evog Sela i Deguri}a (prigradska 
naseqa);
5. seoska naseqa, s o~uvanom ruralnom 
organizacijom i ure|ewem atara, o~uvanim 
i/ili osavremewenim tradicionalnim 
na~inom ure|ewa parcela i izgradwe zgrada 
poqoprivrednih i me{ovitih doma}instava:
l podtip naprednog sela - Zlatari}, Jasenica, 
Paune i Klinci (naseqa u rubnoj ili u`oj 
gravitacionoj zoni op{tinskog centra) i 
Stanina Reka, Vrago~anica i Gola Glava 
(razvijenija sela s pojedinim funkcijama u 
perifernim delovima op{tine); i
l podtip sela u stagnaciji, s o~uvanim elementima 
tradicionalne organizacije prostora i 
izgradwe objekata - Mili~inica, Tupanci, 
Babina Luka i druga naseqe, prete`no u 
bre`uqkastom delu op{tine (Podgorini). 
Najve}e razlike javqaju se izme|u izgra|enih 
delova atara naseqa pored frekventnih puteva 













 Jedno od opredeqewa u izradi prostornog 
plana op{tine Vaqevo bilo je da se jasno 
utvrde i diferenciraju zone za izgradwu od 
zona s razli~itim stepenom i re`imima za{tite 
i rezervisawa prostora u kojima se utvr|uje 
restriktivan pristup izgradwi (zabrane, 
ograni~ewa ili uslovqavawa).   
Prostornim planom utvr|ena su osnovna i poseb-
na pravila izgradwe i ure|ewa za slede}e zone i 
pojaseve za{tite, rezervisawa i izgradwe:
l zone za{tite voda, 
l zone za{tite prirodnih i nepokretnih kultur-
nih dobara,
l za{titne pojaseve u infrastrukturnim kori-
dorima,
l zone i pojaseve za{tite od izvora zaga|ewa 
`ivotne sredine,
l zapo~ete  i inicirane zone izgradwe, i
l zone i lokalitete za industriju i MSP.  
Kada je re~ o infrastrukturnim koridorima, 
diferencirani su re`imi za{tite s pravil-
ima izgradwe i ure|ewa za pojas regulacije 
i za{titne pojaseve trase i objekata infra-
strukturnih sistema. Pravilima ure|ewa pojasa 
regulacije javnih puteva propisano je: (a) formi-
rawe trotoara u izgra|enom prostoru naseqa i 
bankina s tvrdim zastorom van izgra|enog pro-
stora naseqa, radi bezbednog kretawa pe{aka 
i biciklista; (b) minimalno rastojawe i na~in 
re{avawa prikqu~aka na javne puteve i sl. 
Data su i pravila izgradwe i ure|ewa za nekat-
egorisane puteve koji ~ine saobra}ajnu mre`u u 
izgra|enom prostoru atara naseqa u pogledu: (a) 
minimalne {irine pojasa regulacije (s trotoar-
ima i drvoredom); (b) visine kote nivelete puta 
u odnosu na nivelaciju postoje}ih objekata; (v) 
vrste kolovoznog zastora; (g) na~ina odr`avawa 
zelenih povr{ina u pojasu regulacije puta i dr.
Pravilima za izgradwu i ure|ewe zapo~etih 
(kontinuelno izgra|enih) i iniciranih zona 
izgradwe (diskontinuelno izgra|enih) u delu 
atara naseqa pored (magistralnog, regional-
nog i lokalnog) puta propisano je: (a) obuhvat 
i {irina zona/pojasa izgradwe u odnosu na 
za{titne pojaseve puta; (b) zabrana {irewa 
zona/pojasa izgradwe na pojedinim deonicama 
infrastrukturnih koridora, naro~ito u rubnoj 
zoni op{tinskog centra, radi za{tite rezervi-
sanog prostora za planirane infrastrukturne 
objekte i za{tite poqoprivrednog zemqi{ta i 
o~uvanih {umskih ekosistema; (v) ritam prekida 
{irokim pojasevima otvorenog prostora, kako 
se ne bi formirale kontinuelne linearne zone/
pojasevi izgradwe u rubnoj zoni, naro~ito na 
pravcu prema Beogradu; i (g) o~ekivane gustine 
naseqenosti i me{ovite i prete`ne namene, 
diferencirane prema kategoriji infrastruk-
turnog koridora i funkciji u mre`i naseqa 
(rubna zona, centri u mre`i naseqa i ostala 
naseqa).
Osnovna pravila izgradwe i ure|ewa zona 
i lokaliteta za industriju i MSP iskazana su 
preko grani~nih pokazateqa, tj. minimalnih 
(za veli~inu i {irinu gra|evinske parcele, 
weno infrastrukturno opremawe i sl.) ili 
maksimalnih vrednosti pokazateqa (za stepen 
izgra|enosti parcele).
Polaze}i od ostvarenih malih gustina nase-
qenosti izgra|enog zemqi{ta i wegovog neracio-
nalnog kori{}ewa, opredeqewe u Prostornom 
planu op{tine Vaqevo jeste da se koriste 
unutra{we rezerve izgra|enog zemqi{ta, u 
prvom redu radi za{tite poqoprivrednog i 
{umskog zemqi{ta od neplanske izgradwe i radi 
racionalnijeg opremawa izgra|enog zemqi{ta 
saobra}ajnom, komunalnom i socijalnom infra-
strukturom.
U skladu s tim opredeqewem, planskim 
re{ewima i pravilima izgradwe i ure|ewa ut-
vr|ene su slede}e mere:
l pove}awe gustine naseqenosti izgra|enog zem-
qi{ta na oko 30 st/ha u sekundarnim op{ti-
nskim centrima i u rubnoj zoni Vaqeva;
l pove}awe stepena izgra|enosti izgra|enog 
zemqi{ta u rubnoj zoni i centrima u mre`i 
naseqa;
l ograni~avawe {irewa izgradwe na nove 
povr{ine, s tim da je u predvi|enim  centrima 
u mre`i naseqa u rubnoj zoni Vaqeva i na 
ruralnom podru~ju op{tine data mogu}nost 
pro{irewa povr{ina za izgradwu najvi{e do 
5% od postoje}e povr{ine izgra|enog zemqi{ta; 
dok u ostalim naseqima nije predvi|eno {irewe 
izgra|enog zemqi{ta, ali je data mogu}nost da 
Op{tina, ukoliko se pojavi ve}i broj zahteva za 
izgradwu, posebnim aktom odobri pro{irewe 
povr{ina za izgradwu najvi{e do 2%; i
l planirawe i stimulisawe me{ovite namene 
u centrima u mre`i naseqa i u izgra|enom 
prostoru pored infrastrukturnih koridora u 
rubnoj zoni op{tinskog centra.
 Pravila za ure|ewe parcela i izgrad-
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wu zgrada/objekata diferencirana su prema 
ustanovqenoj tipologiji ure|ewa i izgradwe 
delova naseqa za:
l centralne delove naseqa utvr|enih za centre 
u mre`i naseqa;
l centralne delove naseqa u rubnoj zoni 
Vaqeva;
l zapo~ete ili inicirane zone/pojaseve 
izgradwe;
l izgra|ene naseqske celine u delu atara na 
vi{im re~nim terasama i u pobr|u udaqenim 
od javnih puteva; i
l delove atara koji ne predstavqaju deo 
izgra|ene naseqske celine, a udaqeni su od 
javnog puta. 
Propisana su osnovna pravila za ure|ewe 
parcela i izgradwu zgrada/objekata1 razli~itog 
stepena normativnosti ili fleksibilnosti, i 
to za:
l o~uvawe predela i tradicionalnog na~ina 
izgradwe i ure|ewa prostora na podru~ju 
op{tine - za prilago|avawe gradwe predeonom 
liku i primenu logi~nog i osavremewenog 
tradicionalnog na~ina organizacije i ure|ewa 
parcela, koncepcije kompaktnog/jednostavnog 
gabarita objekta, lokalnih gra|evinskih 
materijala), ~etvorovodnog krova i trema;
l izgradwu i ure|ewe parcele, diferencirano 
prema tipu ure|ewa i izgradwe dela naseqa, 
tipu doma}instva, tipu i nameni objekta - za 
stepen izgra|enosti i iskori{}enosti parcele, 
{irinu, organizaciju i ogra|ivawe parcele, 
minimalnu i maksimalnu veli~inu parcele, sa 
maksimalno dozvoqenim odstupawima od po-
jedinih pravila za ve} formirane parcele; i
l izgradwu objekata, na podru~ju op{tine i 
diferencirano prema tipu ure|ewa i izgradwe 
dela naseqa - za visinu krovnog slemena i 
venca, toplotnu izolaciju,  odnos visine i 
{irine fasadnog plana, kao i za primenu 
~etvorovodnog i dvovodnog krova, zavisno od 
wihove procentualne zastupqenosti u frontu 
saobra}ajnice.
Propisana je obaveza da se dogradwa mo`e 
dozvoliti iskqu~ivo u sklopu rekonstrukcije 
objekta ili grupacije objekata i da se za rekon-
strukciju i legalizaciju objekata primewuju ista 
pravila kao i za izgradwu.
Sastavni deo pravila su i dve vrste prim-
era: primeri kao preporuke za rekonstrukciju 
postoje}ih i izgradwu novih objekata i ure|ewe 
gra|evinskih parcela (s podru~ja op{tine i 
sredi{we Srbije, projekata za seoske ku}e i za 
podru~je Kolubarskog okruga posle zemqotresa 
1999.god. i primeri iz literature, Sl.1) i 
primeri neodgovaraju}e izgradwe i ure|ewa 
prostora (s podru~ja op{tine i drugih podru~ja 
sredi{we Srbije) koje ne bi trebalo ponoviti u 
budu}nosti (Sl.2)2.   
1 Maru{i} M., Predlog prostornog plana 

















Primeri kao preporuke - s podru~ja 
op{tine i iz literature
Izvor:  Maru{i} M., Alfirevi} \., 
Predlog prostornog plana op{tine Vaqevo, 

















Recommending examples – observed at the 
Municipality Territory and Deriving from the 
Literature Sources
Source: Marušiæ M., Alfireviæ, \., Proposal for a Spatial 
Plan of Municipality of Valjevo, working version, 2005
Pripremqena pravila za re{avawe zna~ajnih 
problema izgradwe i ure|ewa prostora nisu 
mogla da se unesu u Prostorni plan op{tine, 
usled ograni~ewa  va`e}ih zakonskih re{ewa (o 
planirawu i izgradwi iz 2003. godine). Problem 
predstavqaju nedore~enosti i kolizije me|u 
zakonskim re{ewima u vezi s oro~avawem va`ewa 
odobrewa za gradwu i zavr{etka izgradwe celog 
ili dela objekta, uslovima i obavezama za faznu 
izgradwu objekata, ure|ewem i odr`avawem par-
cele u toku izgradwe objekta i za{tite susednih 
parcela, obavezama u sprovo|ewu komunalnog 
reda za ure|ewe i odr`avawe parcela s javnom 













The Examples of Inadequate Development 
Practice and Territorial Arrangement within 
Valjevo Municipality
Source: Marušiæ M., Alfireviæ, \., Proposal for a 
Spatial Plan of Municipality of Valjevo, working 
version, 2005
Sl. 2. 
Primeri neodgovaraju}e izgradwe i 
ure|ewa prostora u  op{tini Vaqevo  
Izvor: Maru{i} M., Alfirevi} \., Predlog 





Prostornim planom op{tine trebalo bi utvr-
diti osnovna i posebna pravila izgradwe i 
ure|ewa za slede}e zone i pojaseve: za{tite 
voda, prirodnih i nepokretnih kulturnih doba-
ra; turisti~ke prostore; za{titne pojaseve u 
infrastrukturnim koridorima; zone i pojaseve 
za{tite od izvora zaga|ewa `ivotne sredine; 
zapo~ete  i inicirane zone izgradwe; kao i 
za zone i lokalitete za industriju i MSP. 
Pravila izgradwe i ure|ewa prostora trebalo 
bi diferencirati prema stepenu obaveznosti  i 
fleksibilnosti, primenom restriktivnog pris-
tupa za zone s razli~itim re`imima za{tite 
prirodnih resursa i vrednosti u prostoru 
op{tine, selektivnog pristupa za infrastruk-
turne koridore, turisti~ke prostore i rubne 
zone i fleksibilnijeg pristupa za zone izgrad-
we i zone i lokalitete za industriju i MSP. 
Pravila za ure|ewe parcela i izgradwu objekata 
trebalo bi diferencirati  prema ustanovqenoj 
tipologiji ure|ewa i izgradwe delova naseqa, s 
razli~itim stepenom obaveznosti i fleksibil-
nosti. 
O~ekivawe je da }e pravila izgradwe i 
ure|ewa prostora biti najzna~ajniji deo  imple-
mentacije prostornog plana op{tine, kako sa 
stanovi{ta op{tinskih slu`bi koje treba da 
sprovode plan, tako i korisnika prostora koji-
ma }e biti jasnije {ta, gde i kako mogu da grade i 
da uti~u na poboq{awe kvaliteta `ivota u svojoj 
jedinici susedstva. 
Pravila bi trebalo da podstaknu razvoj eduka-
tivne i savetodavne uloge op{tinskih slu`bi, glav-
nog arhitekte op{tine i stru~nih institucija.   
Usled toga se smatra vrlo zna~ajnim u~e{}e 
javnosti, u prvom redu lokalnog stanovni{tva, 
u wihovoj pripremi, dono{ewu i primeni, kao 
i u inicijativama za wihovo prilago|avawe i 
doradu.
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